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１．はじめに 
まずは、築３０年を超えるマンション（以下「経

年マンション」）の性能向上改修にむけて、自らの
マンションの現状を分析して改修目標を考えること
の重要性を指摘しておきたいと思います。

経年マンションの長期修繕計画の見直しに着目して
みると、２回目の大規模修繕工事が実施される時期ま
では、当初から予定されている修繕周期を参考にしな
がら大規模修繕工事を軸として計画期間内に実施を予
定する改修工事を、修繕積立金との整合性を確認して
いくという比較的定型的な手順を踏んでいくことになる
でしょう。事前の調査診断に基づいて修繕時期を確定
させる、あるいは、修正していくようなやり方がとられ
ていると思われます。ただし、経年マンションの場合は、
当初に予定していない性能向上改修ニーズが高まってく
るなど、定型的な長期修繕計画の見直しを超えて改修
目標自体をもう一度考え直すことになるのではないか、
と考えています。

こうした経年マンションの場合、大規模修繕を含
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めた多くの改修課題を抱えており、限られた予算の
中でどのように改修工事に取り組んでいくべきか、
十分検討し、管理組合としての合意形成を図る必要
があります。また、改修目標の設定については、自
らのマンションの状況や特徴のみならず、同年代に
竣工したマンションの改修工事履歴や性能向上の状
況と相対的に比較して、改修目標の設定をすること
も重要かと思います。具体的にどのように進めて
いったらよいのか、その進め方について、検討を進
めてきました。

一社）マンションリフォーム推進協議会（以下
「REPCO」）の一連の調査研究から、マンションの
建設年代別に改修目標設定がかなり違うことが分
かってきました。建設年代を10年ごとに区分したう
えで、建設当初に標準的にその年代のマンションは
どういう性能を持っているかを確認し、改修目標を
検討していくことが有効であると考えました。

今回は、各年代のマンションの性能・仕様の年代
別特徴を理解して改修目標を考えるためのすすめ方
について、筆者らの取組を紹介いたします。

特集１
経年マンションの性能向上改修にむけて

～自らのマンションの現状を分析して改修目標を考える～

【表1】建設年代別共用部分工事の供給仕様の大きな俯瞰イメージ

２．性能からみたマンションの年代分析
1）�マンションの建設年代別に大きく俯瞰し、その改修キーワードについて考える。

共用部分の仕様を建設年代別に、その社会背景や
法制度の変遷や各年代の供給仕様を整理し、マン
ション供給者や各部品供給メーカー等のヒアリング
を実施しました。その結果を工種別の建設年代別の
供給仕様の変遷を俯瞰してみました（表１）。

ここでは、大きな時代のくくりとキーワードをも
とに、時代別のテーマを簡単に解説します。1970年
代までを黎明期、1980年代を普及期、1990年代を拡
大期、2000年代を品確対応期として説明します。
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（1）黎明期　1960年代1970年代
改修・建替論議のある時代で、階下配管・旧耐震と

課題が多い時代になります。60年代と70年代でも、法
制度の違いや技術の進歩があります。さらに、細かく分
けた一覧表を、次ページに掲載しました（表２）。

（2）普及期　1980年代
マンションの普及期で、新耐震の実施で、当面は建

替議論より改修議論が進んでいる時代になります。
この時代は、サッシ・給排水配管・エレベータと

大きな改修が重なる時期となります。

（3）拡大期　1990年代
バブル期を迎え高級化とともに、逆梁やダウンスラブな

どの設計仕様の多様化があり、改修についてもマンショ
ンの設計に合わせる必要があります。

（4）品確対応期　2000年代
品確法が制定されて、マンションの性能そのものが分

かり易くなる時代となります。エコというキーワードで、様々
な仕様が採用される時代でもあります。

2000年からは高層マンションも増加しており、そ
の対応も重要になります。

２）建設年代別の供給仕様分析の視点について
マンション供給時の仕様は、時代背景や法制度の

影響で、約10年単位で変化していますが、その要因
に、大きな節目があります。

ここでは、皆さんのマンションの供給時点の状況
を考えるその節目について説明します。 

（1）耐震基準の変更
耐震性は、1981年の新耐震基準対応か否かで、性

能は大きく異なります。
同じ旧耐震基準の時代でも、1970年に帯筋規制の

追加があり、その前後で性能に差が生じます。
また、現在の耐震性能基準の最高等級となる免震マ

ンションなどは1990年代半ばから発生してきます。

（2）マンションの省エネ水準の推移について
省エネ法の改正により、旧省エネ（1979年）、新

省エネ（1992年）、次世代省エネ（1999年）、一次消
費エネルギー量の採用（2013年）と変化します。

改修の視点では、計画換気義務化が2000年の実施
であり、計画換気のない2000年以前建設のマンショ
ンでは、高気密・高断熱を前提とした省エネ改修
も難しいと考えています。省エネ法改正の影響も、
2000年以降については、一部のサッシのペアガラス

化に留まるマンションも多く、次世代省エネ基準を
採用しない現状があります。既存マンションでは、
2013年の改正の一次消費エネルギー量の基準を満た
すマンションも少ないのも現状であり、省エネ性能
を考える際には、管理組合が、各マンションの省エ
ネ性能レベルを正確に把握する必要があります。

（3）配管関係の推移について
経年マンションの大きな課題に配管の劣化があり

ます。まず大きな問題は、階下配管の課題となりま
す。1980年以前のマンションにこの階下配管は多く
あり、階下の専有部分である天井に上階の区分所有
者の配管が存在します。この配管が共用部分にあた
ると解釈され、管理組合の管理責任が発生し、管理
組合工事としての検討が必要になります。そのため、
この配管を階上に置き換えるなどの大がかりな工事
も検討している事例もあります。

また、階上配管であっても、金属配管の存在も課
題になります。経年マンションでは、金属配管が使
用されており、その腐食問題が大掛かりな更新工事
を発生させます。改修工事で樹脂化を推進すること
は腐食がなく更新期間を延ばす提案になります。給
水関係では、経年マンションでは受水槽や高架水槽
などの設置も多く、耐震上やメンテナンスや衛生面
の観点で、直結増圧方式への変更なども検討課題と
なってきます。

（4）技術の進歩に伴う仕様の変遷
バブル期に向かう高級化志向の中で、様々な設計

手法や設備が提案されています。例えば、設備配管
のダウンスラブによるバリアフリー化は、配管の
ルートの規制となる。設計採用された逆梁は屋上の
区画が小さくなり、区画の連通管等の改修仕様の検
討変更も発生させる。さらに、高級化の背景に合わ
せて、1990年代以降では、ガス・電気などのインフ
ラも整備が進みました。この時代はセキュリティイ
ンターホンの採用が進み、その改修も15年刻みで発
生することになります。

また、駐車場の確保の義務化で、1990年代半ばか
ら、機械式駐車場が増加しており、今後は、これら
の更新時期を迎えているのも課題となってくると思
います。

（5）2000年以降の要因について
2000年に性能評価制度が導入され、マンションの

性能がエビデンスとして把握できることになりまし
た。そのため、全体の仕様が高いレベルになるマン
ションが多く存在します。

特集１　経年マンションの性能向上改修にむけて
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この時期から、高層マンションが増加し、改修工
事ではゴンドラを使用する為、仮設工事費が大きく
なるなどの課題が発生します。高強度コンクリート
の採用マンションが増え、劣化対策性能の点で耐久
性の高い躯体が多くなってきます。また、エコとい
う観点では、様々な建材においてエコを基準に仕様
変化すると共に、屋上での太陽光発電などの要素も
加わります。

（6）性能項目ごとの年代別変化
以上の分析をもとにマンションの主要な14項目の性

能項目を取りあげて、1960年代から2010年代までの性
能向上の変遷について、以下に掲載しました（表２）。
これは、マンションの建設年代別に標準的なマンショ
ンの共用部分について、供給時点で、様 な々性能向上
項目について、どのような性能レベルを保持しているか
を見える化するものです。

マンションの性能の変遷については、たとえば、UR
都市機構が発行している一連の「’ING REPORT」
のように建（建築）、機（給排水設備）、電（電気設備）
など、建設年代別の性能・仕様の変遷を詳細に紹介
した資料はすでに多方面で紹介されています。とこ
ろで、管理組合や区分所有者にとっては、自ら所有・
居住しているマンションの性能や仕様が全体として
建設当初にどのような状況にあって、その後の改修
工事等を経て現在どのような状況にあるのか、それ
を俯瞰して理解する手立てがありませんでした。

そこで、今回はマンションの建設年代別にそのマ
ンションの保有している性能・仕様の状況を一覧で
きるようにレーダーチャートの形で示せるように工
夫を行いました。レーダーチャートの内側ほど性能
ランクが低く、外側に向かうほど性能ランクが向上
するように設定し、年代別の標準的なマンションの
性能・仕様が新しい年代になるほど外側に向かって
いくように表現しています。建設年代別の標準的な

【表２】建設年代分析（ポジショニングマップ（後述）の性能向上工事項目の供給仕様の変遷について）

マンションの性能・仕様をレーダーチャートにプ
ロットし、同年代の標準的マンションに比べて自
らのマンションの初期性能・仕様の状況の違いを追
記していくことによって、標準的なマンションとの
性能・仕様上の相対的な違いを確認することができ
ます。さらに、竣工後に取り組んだ改修工事による
性能・仕様の向上状況を追記していくことによっ
て、現況を確認することができるところにレーダー
チャートの特徴があります。自らのマンションの性
能・仕様について標準的なマンションと比較した改
修履歴を見える化でき、性能・仕様の全体バランス
から、今後の改修投資において優先すべき性能、改
修仕様や管理組合における課題の確認ができること
を想定して作成しました。このチャートは、同世代
の標準的なマンションの性能・仕様の状況と比較で
き、さらには、年代が新しい標準的なマンションの
性能・仕様の状況とも比較できることから、自らの
マンションのポジショニングマップと呼んでいます。

３．�建設年代別にみた共用部分の性能レベルのランク分けとレーダーチャート化
１）�レーダーチャートによる性能の見える化のねらい
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４）�建設年代別のモデル性能・仕様のランク分け

　ここまでの手続をもとに、建設年代ごとの標準的
な各性能項目のランクを、点数化し（表３）、それを、
レーダーチャートの形で表示してみました（図１）。

建設年代を追って、全体が、同心円的に大きくな
り高ランク化していくのですが、例えばタイル張り
のように解決策が後年となった工事項目は、2000年
代でもランクが低くなります。2010年になると全工
事項目の仕様としての向上がはかられ大きな同心円
になります。これが、目指すべき直近建設のマンショ
ンの仕様に近いものと考えています。1970年代や
1980年代はいびつな形になっています。これは、給
排水管・サッシなどは改修時期を迎えているのです
が、改修時期であると同時に、供給時の仕様も低い
ので、性能向上改修の必要性が高く、ここに課題が
あるのが分かります。

【表３】　建設年代別の供給時の標準仕様モデル

２）分析工事項目 

共用部分改修は多岐多様にあるかと思いますが、
メンテナンス的なものではなく、性能向上を伴う項
目として、管理組合がよく検討している共用部分改
修の代表工事として、以下の４つのカテゴリーを考
えました。
　①大規模修繕工事関係の項目
　　（塗装・防水・シーリング・タイル）
　②省エネ改修関係の項目
　　（省エネ性能・サッシ外部建具）
　③ライフライン関係の項目
　　（給排水管、給水方式、ガス、電気）
　④その他の項目
　　（エレベータ、セキュリティ）
　具体的に14項目に整理し表示することにしました。

３）性能・仕様ランクの考え方

性能毎のランクは、住宅性能評価制度と既存住宅
の長期優良住宅制度と長期優良住宅化リフォーム推進
事業などを念頭に、以下の5段階評価とし、共用部分
について、建設年代別の仕様をプロットしました。
ランク１：各性能について初期段階と考えるレベル
ランク２：現在仕様に課題が存在し改善必要なレベル
ランク３：１世代使用を意識したレベル
ランク４：２世代使用を意識した評価基準＊¹レベル
ランク５：３世代使用を意識した長期優良住宅レベル
＊¹評価基準：長期優良住宅化リフォーム推進事業の基準

【図１】共用部分改修工事の建設年代別の標準仕様分布
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４　�レーダーチャートからみえる建設
年代別の改修課題

マンションの建設年代を、俯瞰的に、1960年～
70年代を黎明期、1980年代を普及期、1990年代を拡
大期というようにとらえて、それぞれの年代別の標
準的なマンションの性能・仕様をもとに、現状と改
修工事に関する課題などについて解説します。

ご自身のマンションの建設時期を念頭において、
その建設年代の記述を参照してください。

１）黎明期（1960・1970年代）の課題と対策

1960年代・70年代では、築60年が目前に迫ってお
り、多様な改修課題について、建替の議論も出てく
る中で、合意形成をもって進めていくことが重要で
す。そのためには、専門家を交えて、改修可能なメ
ニュー・改修の優先順位などの検討が重要と考えて
います（図２）。

２）普及期（1980年代）の課題と対策

この年代は、築40年を迎え、大規模修繕工事だけ
でなく、サッシ改修や配管更新の時期を迎えてお
り、それぞれの改修を残さず実施することが重要で
す。そのためには、補助金の利用や給水方式の変更
など検討工事を多角的に検討することが重要となり
ます。また、既存仕様でアスベスト対応が必要とな
る場合が多い、経年による下地の付着強度の不足な
どの様々な課題があるので、これらの改修内容につ
いても、細心の注意が必要となります（図３）。

３）拡大期（1990年代）の課題と対策

この時期は、バブル期を包含しており、仕様の高
級化、新しい仕様による設計の多様化が進んでいま
す。改修には、これらの設計仕様に見合う改修計画
が必要となります。
サッシなどは、新省エネ基準施行後なので、サッ
シの更新工事だけでなく、ガラス交換工事などでも
性能向上が視野に入る時代に変わっていきます。ま
た、駐車場の設置義務やオートロックを採用するセ
キュリティホンの設置が多い時期でもあり、これら
の改修も加わってきます。これらの工事費について
も、長期修繕計画による検討が必要となっています
（図４）。

【図2】黎明期（1960・1970年代）の分析

【図4】拡大期（1990年代）の分析

【図３】普及期（1980年代）の分析
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５．�自らのマンションのポジショニングマップを作成し、改修目標を設定する 
１）作成手順の考え方

標準的なマンションの年代分析の結果を踏まえて
自らのマンションの性能がどのような状況であるの
かをきちんと整理する、自らのマンションが同世代
のマンションに比べてどういうポジションにある
か、どういう特徴があるのか、周りのマンションと
どこが違い、どこが良くてどこが遅れているかをき
ちんと認識した上で改修目標を立てるようにするこ
とが重要です。自らのマンションの性能実態をポジ
ショニングマップとしてとらえて、それをもとに改
修目標設定、長期修繕計画の見直しに反映していく
ための手順を図５のように考えています。ここまで
の記述と重複するかもしれませんが、右に記載して
います。

２）指標化のランク設定について
また、それぞれの性能のランク設定の為の一覧表を作成しました（表４）。これを参考に、皆さんのマンショ

ンで、１４項目の性能について、現在のランクをきちんと評価をしてみて下さい。

【表４】各種工事のランク設定の考え方

【表４】各種工事のランク設定の考え方

【図５】マンションのポジショニングマップ作成手順

特集１　経年マンションの性能向上改修にむけて
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３）�自らのマンションの供給年代をもとに、
性能、仕様の状況を表示してみましょう。

自らのマンションがその建設年代の標準的な性能
レベルのところからずれていることもあるかもしれ
ないので、建設当時の性能や仕様に基づいて微調整
をします。その後、自らのマンションがどういう改
修工事を実施してきたか、改修履歴を加えて表示し
ていきます。そうすると、自らのマンションの特徴
が、現状、性能レベルでどこかにあたるかがわかる
ので、今後想定される性能向上改修工事のため、ど
こに焦点を当てて目標設定していくかを検討して、
工事実施の優先順位を決めて長期修繕計画の見直し
に反映させていくことになります。

これらのマッピング作業については、専門家等の
知識も必要と考えています。そのため、専門家を交
えた検討が理想的です。具体的には、共用部分改修
の計画時や大規模修繕工事等の竣工時などであれ
ば、工事に関わる専門家がいると思います。その委
託契約の最後のまとめとして、または次に行うべき
工事の取り決めの手法として、管理組合から、この
マッピングについて、専門家を通じて、このような
分析をされることお勧めします。

６　ポジショニングマップ作成の効果
この手順に基づいて共同研究者である東亜大学芸

術学部宇治康直准教授に、自らが区分所有している
マンションで、具体的に当てはめてもらいました。
そのマンションは1981年竣工の旧耐震のマンション
で１回目、２回目、３回目の大規模修繕工事を実施
しており、最近では耐震補強工事も実施している実
績がありますので、その工事実績を含めて、レーダー
チャートに落とし込んだ結果が、図６のようになり

ます。
図６をみると、１回目の大規模修繕工事では外壁

等の補修が実施され、その後に給水管を取替え、さ
らに防犯カメラ設置工事を実施しています。２回目
の大規模修繕工事の後には排水管の更新工事、エレ
ベータの更新工事を実施するなど性能向上工事を継
続して実施してきていることが確認できます。

ということは、途中でこのマンションに入居して
来る人にも、このマンションが追加の改修投資を丁
寧に実施してきていることがわかるわけです。そう
すると今後の改修工事の実施にあたっても合意形成
がしやすいと思われます。こういう何回かにわたる
改修工事履歴を全体がどうなっているか見ながらバ
ランスをとって実施していくことが大切だと思われ
るし、同じ年代のマンションの改修状況と比較しな
がら現状を理解できるのは非常に大事なのだと思い
ます。ここで示した改修目標設定の仕方の一つの提
案になります。

この話を去年、東洋大学の公開講座ですると「面
白そうなので、自分のマンションでもやってみたい
からつくり方を教えてくれ」とおっしゃる方がいて、
我々も協力して作成しました。その結果として、「非
常にわかりやすいので、これで次の工事をどうする
かをみんなで考えながらやってみます」というお話
をされていました。

ここで説明したマッピングの手順は、これまでの
改修工事履歴もわかるし、これからの改修工事目標
の設定もわかるのでマンションの現状を「見える化」
するという意味では、非常に効率的だと思います。

話が前後しますが、被検者として体験的に試行し
ていただいた宇治准教授にレーダーチャートの取組
について、評価していただきました。この手順には
メリット・デメリットがあるとのことで、ランク化

【図６】分譲供給時から現在迄の改修工事による変化

ランク５： 高
ランク４：
ランク３：
ランク２：
ランク１： 低

0
1
2
3
4
5
耐耐震震性性

劣劣化化対対策策

タタイイルル張張りり

塗塗装装仕仕様様

防防水水仕仕様様

ココーーキキンンググ仕仕様様

ササッッシシ・・外外部部建建具具

給給排排水水配配管管

省省エエネネ

エエレレベベーータターー

給給水水方方式式

電電気気供供給給方方式式

ガガスス供供給給方方式式

セセキキュュリリテテイイ
11998800年年代代建建設設のの標標準準仕仕様様分分布布

11998811年年本本ママンンシショョンン分分譲譲時時仕仕様様

11999966年年（（第第11回回大大規規模模修修繕繕））

22000022年年（（給給水水シシスステテムム改改修修））

22000044年年（（防防犯犯カカメメララ設設置置））

22000088年年（（第第22回回大大規規模模））

22001100～～1166年年（（排排水水管管更更新新））

22001111年年（（EEVVリリニニュューーアアルル））

22001199年年（（玄玄関関扉扉更更新新））

22002222年年（（耐耐震震補補強強＋＋大大規規模模++省省エエネネ））

22002299年年予予定定（（屋屋上上防防水水保保護護塗塗装装 ））

22003311年年予予定定（（電電気気・・ガガスス 更更新新等等 ））
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して目標を把握するため非常に分かりやすいけれ
ど、実際の工事費用がいくらかかるかわからないの
で、優先順位は決めにくいとのことでした。その点
については今後住宅金融支援機構等の協力を仰ぎな
がら、工夫して強化する必要があると感じています。
管理組合の合意形成を図る上では、「結果としての
工事計画を説明するのではなくて、プロセスとして、
なぜそういう工事をしないといけないかがわかるよ
うな説明が必要で、この手続きが計画を始める上で
非常に大事だ」と思っています。

次章では、具体的に建設年代別の改修後の実態調
査について、ご説明します。このポジショニングマッ
ピングの取組をして、皆さんのマンションの現在の
姿を同時代のマンションとの比較し、これからの改
修目標の設定に役立てたらと思います。
 
７．�建設年代別のマンションのポジ

ショニングマップの収集、分析

筆者らは、2024年に63の実際の既存マンションの
改修工事による性能・仕様の変化の実態を調査し、
各建設年代別の性能向上工事の実施に向けた課題の
整理をしました。ここからは、同時期のマンション
がどのような改修をしているか、また、建設年代ご
とに進む工事と進まない工事を把握し、その原因な
どを考察したいと思います。前章で、皆さんのマン
ションのマッピングの取組の効果について解説しま
したが、同時期に建設されたマンションは改修によ
りどのように性能・仕様が向上しているのかの実態
を確認することができたので、これからの改修工事
を考える際の参考になると思います。 

１）調査マンションの概要

建設時と改修後の仕様変化が性能項目の工種ごと
に確認できるマンションを取りあげました。事例提
供元はデベロッパー系管理会社（48件）、コンサル
タント会社（14件）管理組合（1件）で、これらの
調査対象マンションの各年代別の事例数･マンショ
ン規模を右記の表５に記します。

２）建設年代別改修工事分析

各年代の改修後の平均の仕様レベルを表６に記し
ました。それに基づき、建設年代別の改修工事の実

態分析を、年代ごとに記してみます（図７～ 10）。
一番外側の黄色は、現在の分譲供給仕様に近い2010
年代の供給時仕様モデル・青色はREPCOが設定し
た各建設年代の供給時仕様モデルです。赤色が調査
した案件の供給時の仕様の平均で、鼠色はその改修
後の仕様で、このレーダーチャートが外側に広がる
ものは性能向上工事として進んでいます。

（１）1960年代の分析結果(N＝3) 
今回の事例は少ないですが、一番課題の多い年代

になります。給排水、電力幹線等のライフラインの
改修･大規模修繕は行われており、その部分の大き
な改善が確認できます。このように、生活に不可欠
な要素や大規模修繕工事に関係するものは改善され
ますが、一方で、省エネやサッシ改修の仕様は低い
ままとなっています。また、耐震改修の対応では、「改
修準備中」「建替を視野に検討」「改修を諦め」と対
応が異なります。

タイル張りが改善しているのは、タイル張りがあ
るマンションで長年にわたる落下対策を受けて乾式
サイディングに変更した事例を検討したため、今回
の分析では改修後の仕様レベルが高くなっていま
す。防水工事については、耐久性向上工事もしてい
ました。ただ断熱改修の実施はなく、省エネ改修に
つながっていません。

（２）1970年代の分析結果（N＝11）
この年代も、耐震改修対応が進んでいません。
サッシ更新事例は３件あるものの、1960年代と同

様に、省エネ改修の実施は低いのが現状です。給水
方式変更は進みましたが給排水管の更新が進んでい
ません。特に排水管更新が進んでいませんでした。
大規模修繕に係わる性能向上（塗装･コーキング）
は1960年代と同様に進んでいます。電気供給につい
ては、住戸分電盤の回路数でのランク化をしました
が、回路数変更可能であることが確認でき、共用部
分として引き込み幹線の変更の必要がない、標準モ
デルより高い仕様の事例が多くありました。

セキュリティではインターホンが主流となるが、
開放廊下などオートロック等の対応を想定していな
いプランで、仕様レベルが上がらない傾向がありま
す。

特集１　経年マンションの性能向上改修にむけて
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（３）1980年代の分析結果（N＝18）
この年代では、事例も多く標準年代モデルとの差

が少なくなりました。耐震では、旧耐震の事例は３
件ありましたが、適合１件、改修1件、未診断１件
でした。セキュリティは、やはりオートドア改修が
難しく防犯カメラを設置する程度の改修になりま
す。サッシ改修は進んでおらず、玄関ドア改修が１
件のみとなっています。給水方式の変更は多く行わ
れています（直結増圧４件　高架層残し受水槽無２
件　高架水槽撤去１件）でした。また配管更新も一
定程度進んでいました。一方で、大規模修繕工事で
は、防水断熱改修･高耐久仕様も実施されています。

（４）1990年代の分析結果（N＝19）
大規模修繕工事に関わる性能改修が順調に実施さ

れていました。塗装とタイル仕様では、全面タイル
が多くなってきました。給水方式の変更はあります
が、給排水管の更新はまだ進んでおらす、これから
の対応となります。省エネ性能工事が進んでいない
事が分かります。

表５に、今回調査しました63事例の建設年代ごと
の改修後の平均評点を記しました（表６）。皆さん
のマンションのポジショニングマップでの現在の評
点との比較も、有効な検討になるかと思います。

今回の分析から、次章では、これらの年代ごとの
性能向上工事の進捗の違いから見えてくる課題点等
について、説明したいと思います。

【表５】　調査対象の建設年代とマンション規模

【表６】建設年代ごとの改修後の仕様レベルの平均評点

【図7】1960年代各年代の指標分析図

【図8】1970年代各年代の指標分析図

【図9】1980年代各年代の指標分析図

【図10】1990年代各年代の指標分析図
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８．�建設年代別のマンションの性能向
上改修の特徴と課題

 
前章で各年代には、改修工事が進みやすい性能項

目と進みにくい性能項目がありました、ここからは、
それらについての考察を行ない性能項目ごとの課題
を考えていきたいと思います。まずは、今回のテー
マが、メンテナンスではなく性能向上工事であると
いう事で、追加投資として性能向上に向かっている
かという点が重要になります。次に、改修が進みや
すい工事と進みにくい工事があり、それらの理由に
ついて考察します。これらを参考に、皆様のマンショ
ンで、具体的に性能向上工事をどう進めるかのご参
考にしてください。

１）�共用部分性能向上工事への追加投資について

性能向上工事は追加投資であり、この進捗状況を
考察しました。工事項目毎に傾向があり、その課題
や効果について解説します。課題を念頭に、皆さま
のマンションで、改修工事をどのように実現してい
くかを考えることが重要になります。
・大規模修繕：現在は改修仕様の高耐久化が進んで

います。大規模修繕工事で最新仕様にすることで、
改修効果が大きいと考えられます。長周期化など
の仕様も準備されており、耐久性能向上効果があ
ります。
・電気・ガス改修：1960年代は改修実施傾向が高く

なります。分譲当時は分電盤が30A以下で機器増
設できないとか、ガスについては、給湯能力の低
い給湯器設置のみのマンションは、今後の改修が
必要と考えています。
・給水方式：改修事例は多くありますが、予算の関

係で、　耐震性能や衛生上撤去したい高架水槽を
残す事例も存在します。受水槽の耐震改修は事例
が１例しかなく、その検討事例は少ないのが現状
です。
・エレベータ改修：改修後も既存不適格を解消しな

い事例があり、改修仕様の決定に課題であると考
えます。

２）取組みの「難易度」の分析

改修工種により「取組みの難易度」が異なること
が解りました。理由は、長期修繕計画への記載有・無、

工事の難易度、区分所有者の合意形成の難易度、工
事必要性の認識不足等が考えられます。そこで、各
工種別にその理由を考察してみました。

（１）取り組みやすい工事
長期修繕計画記載項目や改修必要性の高い項目の

工事は取り組みやすく、代表的な改修は、大規模修
繕工事・ライフライン関係の工事（給排水電気ガス）
となります。ただ、ライフライン関係でも、排水管
更新工事は共用部分だけでは解決せず専有部分工事
の負担が大きく進みにくい工事になります。

（２）取り組みにくい工事
長期修繕計画未記載項目や想定されていない工事

が、取り組みにくい工事となっています。以下の改修工
事項目について性能向上を目指す場合に、各年代で、
実施されていない工事項目になっており、管理組合の
改修に対する理解等が重要と考えています。
（工事項目）・省エネ改修･排水管更新・耐震改修
・タイル剥落防止・エレベータの既存不適格解消
・セキュリティ・劣化対策（中性化防止）
・高架水槽の撤去

（３）取り組みにくい理由の考察（個別の理由）
取り組みにくい理由について考察してみました。

代表的な7項目の工事につき、解説します。
・省エネ改修

住戸位置による恩恵の差があり合意形成の難しく
コスト、防水の仕様等の課題があると思います。

・排水管更新
枝管である専有部分工事の存在があります。
また、現在製造されていない鋳鉄管立管の更新対
応の遅れもあり、今後の課題になるかと考えてい
ます。

・エレベータ
既存マンションでは、法定点検で既存不適格の責
任が不問であるため、改修による必須事項となっ
てないため、改修しないことを選択できることが
影響しています。

・タイル
タイルを確実に落下させない改修方法は、外観が
変わる事があり、改修事例が進まないことが影響
しています。

特集１　経年マンションの性能向上改修にむけて
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・劣化対策
既存マンションでは、想定より中性化は進んでおら
ず、中性化対策工事の必要性が低いのが現状です。
・高架水槽の撤去

工事費用の問題・非常時の水源確保などにより、
併用するケースが多くあります。
・耐震改修

工事費用が大きいため、合意形成に時間がかかり
ます。意匠や工事の面でも、負担がばらつくこと
も合意形成の壁になっています。
 

９．まとめ
築30年を超えるマンションの性能向上改修にむけ

て、自らのマンションの現状を分析して改修目標を
考えることの重要性を指摘し、その計画化の手順と
して、代表的な14の性能項目に基づいた自らのマン
ションのポジショニングマップの作成の有用性と可
能性を紹介しました。

自らのマンションの建設年代をもとに同世代のマ
ンションの性能・仕様との相対比較、また、新しい
年代のマンションの性能・仕様との相対比較をもと
に、これからの性能向上改修工事の優先順位を検討
し、合意形成を進めていくための方法の一つになる
と思っています。

また、後段で紹介したように、これらのポジショ
ニングマップを収集していくことによって、性能向
上改修を進めていくうえでの課題を整理できること
も解りました。

今回の考察をもとに、経年マンションにおける性
能向上工事の課題と対策に向け、取り組みの難しい
工種について関係団体･関係省庁と情報交換を進め
ることで、費用や合意形成に向けた解決策を提示し
たいと考えています。また、事例の少なかった1960
年代･70年代の追加調査などさらに事例を入手し、
分析を継続したいと考えています。

ポジショニングマップ作成については、筆者らの
所属する一社）マンションリフォーム推進協議会総
務委員会の連絡先にてお受けしながら、整備を進め
たいと考えております。

また、具体的な分析の仕方や考え方などについて
もご質問をお受けしますので、以下の連絡先まで、
お気軽にご相談いただければと思います。

ご連絡があれば、これらに関する資料等を送付さ
せていただきます。

【連絡先】一社）マンションリフォーム推進協議会
総務委員会　委員長　桒原　千朗
メール：repco-consul@repco.gr.jp
TEL　：03-3265-4899

【参考文献等について】
①年代分析のための参考文献
・'ING REPORT（HP）：UR都市住宅機構
・オフィスビルと共同住宅の法律・技術の変遷年表
　：公社）ロングライフビル推進協会　
・住宅性能評価の統計資料（HP）
　：一社）住宅性能評価・表示協会
・マンションの大規模修繕30年の軌跡
　：公社）日本建築家協会関東甲信越支部ﾒﾝﾃﾅﾝｽ部会　
・長期優良住宅等住棟インフラ整備研究委員会報告書
　　平成28年度
　：一社）長寿命建築システム普及推進協議会
・設備開発物語：建築技術支援協会

②日本建築学会大会論文について。
・2020年日本建築学会（関東） 学術論文梗概集　

分譲マンション供給時期別の性能向上を伴う改修工
事に対するプライオリティの検討に向けた分析～総論：
専有部分・共用部分双方の視点からの相対的指標
化の試み：桒原千朗・宇治康直・秋山哲一

③本稿に関連する動画のご紹介
　今回の指標分析を用いた高経年マンションの課
題とその対策工事の考察については、補助事業の
活用も含めて、以下のURLでの動画公開をして
います。

【URL】高経年マンションの課題と対策
（マンション再生協議会での発表動画）
https://www.youtube.com/watch?v=3isKNooqLhY 
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③ポジショニングマップ用 白紙メモ 

 
ぜひ上記のポジショニングマップに、下の表を利用して貴方のマンションを当てはめてみてください。 

REPCO では、簡単ではありますが自動作成のエクセルシートを用意準備しています。建設年代別のマンション
改修の実態データの収集にご協力いただく事を前提として、自動作成エクセルデータや資料をお送りいたします。
ご希望の方は、前頁の連絡先までご連絡下さい。 
 

 

耐震性 劣化対策 タイル張り 塗装仕様 コーキング 防水仕様
サッシ・
外部建具

省エネ性能 給排水管 給水方式 電気供給 ガス供給 EV セキュリテイ

REPCO 想定モデル
竣工図書による分譲時
改修を重ねた現時点
同年代の改修後

1960年代
REPCO 想定モデル 1.00 1.00 2.00 1.00 1.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.50 1.00 1.00 1.50 1.00
同年代の改修後 1.33 1.67 3.67 4.00 4.00 3.00 1.33 1.00 3.33 3.67 3.67 3.00 3.00 2.00

1970年代
REPCO 想定モデル 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 1.50 1.00 1.00 2.00 2.00 2.00 1.50 2.00
同年代の改修後 3.06 2.82 3.00 3.82 3.73 3.00 2.84 2.00 2.82 3.36 3.63 2.90 2.55 1.73

1980年代
REPCO 想定モデル 4.00 3.00 2.00 2.00 2.00 3.00 2.50 2.00 1.75 3.00 3.00 3.00 2.00 2.50
同年代の改修後 3.61 3.00 3.00 3.25 3.72 3.61 3.14 2.17 3.24 3.39 3.50 3.13 2.94 2.26

1990年代
REPCO 想定モデル 4.00 4.00 2.00 3.50 3.00 4.00 4.00 3.00 3.50 3.50 4.00 3.50 3.00 4.00
同年代の改修後 4.00 3.05 3.00 4.11 3.79 4.11 3.75 3.11 2.96 3.63 4.88 4.00 2.68 3.95

2000年代
REPCO 想定モデル 4.00 4.30 2.50 4.00 4.00 4.00 4.00 3.50 4.00 4.00 4.30 4.00 3.00 4.00
同年代の改修後 4.00 4.67 3.00 4.50 4.58 4.50 4.10 3.00 3.71 4.42 4.33 4.00 3.00 4.33
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